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ÚVOD 
Předmětem této bakalářské práce je upozornit na problematiku "brownfields" a na 
možnosti jejich revitalizace. Toto téma má velký význam především v zahraničí, ale i 
v České republice se touto otázkou zabývá několik organizací na celostátní i krajské 
úrovni, v čele s agenturou pro podporu podnikání a investic CzechInvest. Pojem BF,  
(hnědé pole) není globálně jasně definován , přesto však existují určitá kritéria proto, co 
lze za BF považovat. Jsou to mnohdy rozsáhlé, zničené a kontaminované území nebo 
budovy, které můžou, ale nemusí být zcela opuštěné a nevyužívané. 
Tyto pozemky a budovy se často nachází v centrech měst a obcí, což má negativní 
dopad na život v těchto obcích. Velkým problémem je preferování výstavby na tzv. 
"greenfields", (zelených polích) ve volné krajině a na okrajích měst. Neustálým 
odkládáním řešení se pak problém BF jen prohlubuje a údržba těchto míst, jakožto 
i revitalizace, je postupem doby náročnější a nákladnější. 
Snaha revitalizovat je v České republice jen lokální, přesto v těchto jednotlivých 
případech má své výsledky. Příkladem může být nákupní galerie Vaňkovka v Brně, 
případně projekt Nová Karolina v Ostravě. Tyto projekty svému okolí značně pomohly. 
Území byla ekologicky ošetřena a esteticky upravena, vytvořila se nová pracovní místa, 
zvýšila se daňová výtěžnost, vznikly nové prostory pro občanské vyžití. Velmi důležitá 
je i "zpráva" dalším investorům, že tyto projekty se vyplatí a jsou velmi kladně vnímány 
veřejností. 
Právě veřejná podpora je nedílnou součástí revitalizace BF. Ta by však měla být 
poskytována s velkou obezřetností, tak aby nemohla být zneužita. Je třeba tuto podporu, 
finanční nebo jinou, optimalizovat, efektivně rozdělit a zabránit zvýhodnění jednoho 
projektu na úkor druhého, již existujícího. Bylo by nepřijatelné zapříčinit to, že kde 
jeden problém zmizí, vytvoří se v zápětí jiný. 
Cílem práce je vysvětlit pojem BF a popsat s tím související termíny. Dále informuje 
o stavu BF v České republice, především pak v JMK a zmiňuje několik realizovaných 
projektů v Brně. Nakonec na vybraném areálu JZD v Bohatých Málkovicích a areálu 
UP v Bučovicích navrhuje možnou variantu jejich revitalizace a pomocí rozpočtových 
ukazatelů zjišťuje přibližné náklady.  
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1 Brownfields 
1.1 Vymezení pojmů 
Český ekvivalent výrazu "brownfields", resp."brownfields sites" by nejspíše zněl jako 
dříve urbanizované území, které je v současnosti opuštěné nebo nedostatečně 
využívané, často i nějakým způsobem poškozené nebo ekologicky zatížené. Doslovný 
překlad "hnědá pole" je zavádějící a česká terminologie je v tomto zatím nejednotná. 
Například ministerstvo pro místní rozvoj (MMR) využívá termín "deprimující zóny", 
zatímco ministerstvo životního prostředí (MŽP) mluví o "narušených pozemcích". 
Přesto se všeobecně užívá termínu "brownfields", protože je krátký, výstižný a jasný. 
Navíc je s tímto výrazem daleko snazší mobilizovat zájem veřejnosti, organizovat 
analytické podklady, zaujmout zastupitelstva, apod.[1] 
„V oficiálních dokumentech i v neformální komunikaci se pro svou krátkost 
a nezaměnitelnost nejčastěji používá přímo tento anglický termín. Pozitivem tohoto 
pojmu je skutečnost, že jej lze s výhodou použít při vyhledávání informací ve světových 
webových vyhledávačích.‟ [2] 
Jak v ČR tak i v zahraničí existuje několik definic, které jsou si v mnoha ohledech 
podobné, nejsou však jednotné: 
Podle OECD (Organisation for Economic Co-operation and Development): 
Brownfields, dále jen BF jsou "pozemky a nemovitosti uvnitř urbanizovaného 
území,které ztratily svou funkci a využití a pravděpodobně obsahují ekologickou zátěž 
a zdevastované výrobní či jiné budovy." [3] 
Podle EPA (US Environmental Protection Agency): 
BF jsou "nemovitosti, jejichž expanze, přestavba nebo nové využití může být ztíženo 
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Podle CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration 
Network): 
BF jsou: 
• "plochy ovlivněné předchozím využitím lokality a jejího okolí, 
• jsou zpustlé, ladem ležící, nevyužité, 
• nacházejí se hlavně v urbanizovaných územích, 
• vyžadují intervenci k jejich novému využití, 
• mohou být kontaminované, případně lze problémy se znečištěním (půdy, vody) 
předpokládat."[3] 
Podle IURS (Institutu pro udržitelný rozvoj sídel): 
BF jsou "pozemky, budovy: urbanizované opuštěné nebo podvyužité, které mohou, ale 
nemusí mít ekologickou zátěž, které složitostí podmínek svého budoucího rozvoje 
odrazují soukromý a jiný kapitál od účelné intervence."[3] 
Podle Ústavu pro ekopolitiku: 
BF jsou plochy: 
• "nevyužívané nebo ekonomicky nedostatečně efektivně využívané, 
• původně průmyslové, logistické, komerční či obytné objekty v kompaktně 
zastavěných územích, 
• původně zemědělské, vojenské i další plochy a budovy ve "volné" krajině, 
• s neprůhledným majetkoprávním uspořádáním, 
• se zdevastovanými výrobními či jinými budovami, 
• se starou ekologickou zátěží, jíž je kontaminovaná půda, podzemní a povrchové 
vody i objekty, 
• jejichž okolí je vylidněné a nebezpečné, 
• investoři odmítají do těchto území vstupovat v důsledku obav z vysokých nákladů 




- 13 - 
 
Podle Agentury CzechInvest: 
BF "je nemovitost (pozemek, objekt, areál), která je nedostatečně využívaná, zanedbaná 
a může být i kontaminovaná. Vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, 
rezidenční, vojenské či jiné aktivity. BF nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by 
proběhl proces jeho regenerace."[5] 
Podle DETR (britské ministerstvo Department of Enviroment, Transport and the 
Regions): 
BF jsou : 
• "dříve užívané plochy, které jsou nyní opuštěné, 
• opuštěné budovy (nepočítaje jednotlivé bytové jednotky), 
• jiné plochy nebo budovy zařazené jako rozvojové v rozvojovém plánu nebo 
mající územní rozhodnutí k bydlení, 
• jiné dříve užívané území nebo budovy, kde je možný další rozvoj."[3] 
 
Výše uvedené definice podporují tvrzení, že problematika BF není jednotná, je však 
běžně nahrazována různými, i víceslovnými ekvivalenty. 
Používají se tyto výrazy: 
• "opuštěné/bývalé/nevyužité/pochybně využívané/zastaralé průmyslové objekty 
(plochy, areály, zóny, území, lokality), 
• (z)devastované/zpustošené průmyslové plochy, 
• průmyslově znečištěné pozemky, chátrající průmyslové kapacity, staré areály, 
• plochy využívané v minulosti, pozemky, na kterých byla skončena původní 
činnost, 
• deprimované pozemky a území, 
• ekologicky poškozené lokality, silně znečištěné pozemky, ekonomicky podvyužitá 
území, zanedbané pozemky."[3] 
 
Dalšími neméně podstatnými pojmy jsou i "blackfields" a "greenfields". 
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"Blackfields", v doslovném překladu černá pole, jsou "lokality, vyznačující se extrémně 
vysokými hodnotami kontaminace půdy, vod i dalších složek životního prostředí, které 
jsou zásadní překážkou pro jejich nové využití. Zdrojem znečišťujících látek, mnohdy 
toxických, je těžba a zpracování nerostných surovin, průmyslová výroba, skladování 
a skládkování nebezpečných odpadů, doprava a aktivity související s vojenským 
využitím ploch. Vyznačují se vysokými náklady na sanaci."[4] 
Území, které netrpí takovou mírou kontaminace jako "blackfields" nebo "brownfields" 
se nazývá "greyfields". Jsou to například prostory po bývalých provozovnách služeb 
nebo skladů, bez ekologické zátěže. 
 
"Greenfields", resp. "Greenfields sites", v doslovném překladu zelená pole, jsou 
pozemky a volné plochy mimo kompaktně zastavěná území měst, původně určené 
k zemědělskému, lesnickému a rekreačnímu využíváním které byly změnou územně 
plánovací dokumentace definovány jako rozvojové lokality určené k rezidenční, 
komerční nebo průmyslové zástavbě. Po změně funkce dochází k jejich vybavení 
dopravní a technickou infrastrukturou s využitím soukromých či veřejných rozpočtů. 
Takto připravené plochy jsou postupně zastavovány.[4] 
"Greenfields", dále jen GF mimo jiné "představují územní rezervy a rekreační 
potenciál, přispívající k ekologické stabilitě prostředí a jako nezastavěné krajinné 
plochy podporují estetickou kvalitu místa." [6] 
Výstavba na těchto pozemcích představuje velkou konkurenci při snaze revitalizovat 
dříve urbanizované území. Je to způsobeno především nižší cenou pozemků, absencí 
nutnosti sanace ekologické zátěže a bezproblémovými vlastnickými vztahy. Také 
neomezenost okolní zástavbou je velkou výhodou. 
GF úzce souvisí s pojmem suburbanizace, která se dá popsat jako prostorové rozpínaní 
města do okolní krajiny. V důsledku toho dochází k odlivu obyvatel a pracovních 
příležitostí z centra do okolí města. Suburbanizace je typická svojí rozvolněnou, nižší 
hustotou zástavby. To zvyšuje tlak na životní prostředí, narušuje původní ekosystém, 
likviduje zemědělskou a lesní plochu, přetěžuje komunikace automobilovou dopravou, 
atd. [7] 
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1.2  Rozděleni Brownfields v ČR 
Schopnost rozpoznat a definovat o jaký typ BF se jedná, z jakého důvodu vznikl nebo 
například jaká je kontaminace území/budov je důležitým a prvním krokem při řešení 
tohoto problému.  
Mezi další možné a níže neuvedené členění patří například rozdělení dle rozlohy BF, 
rozlohy obce, eventuálně vlastnické struktury. 
Abychom mohli porovnávat různé kategorie/typy BF, je nutné zajistit několik bodů: 
• "jednotnou formu dat, 
• jednotný obsah dat, 
• srovnatelnost dat, 
• dostupnost dat, 
• vytvoření srovnatelné jednotky, 
• vytvoření databáze indikátorů výstupů a výsledků."[3] 
1.2.1 Typy dle původního účelu 
Vysledovat, jaký byl původní účel pozemku či budovy, může v počátcích snahy o jejich 
revitalizaci velmi usnadnit práci potencionálním investorům nebo i obcím, které tyto 
areály a objekty vlastní. Především pro obce je výhodné znát o svých BF maximální 
možné množství informací, aby byly schopny je náležitě propagovat.  
Zjištění původního účelu je jedním z prvních úkolů, jež by měl být proveden při snaze 
o regeneraci jakéhokoliv BF, ať už se jedná o prázdný pozemek, samostatnou budovu 
nebo celý areál. Takový průzkum může zabránit pozdějším nadbytečným nákladům, 
například za dekontaminaci. Vědět, jaké bylo původní využití pak usnadní i rozhodnutí 
pro využití budoucí. 
Jako příklad bych uvedl toto: 
Pokud investor bude mít zájem o revitalizaci budovy, která původně sloužila jako 
obytná a tuto skutečnost bude znát, může si ušetřit náklady za průzkum kontaminace, 
protože velmi pravděpodobně nebude potřebný. Zároveň je logické, že taková budova 
se lépe zregeneruje do "původního účelu". 
- 16 - 
 
Typy:  [8] 
• Nevyužívané průmyslové objekty a zóny v urbanizovaném území:  
vznik tohoto typu BF byl způsoben změnou orientace českého průmyslu. Tu lze 
charakterizovat jako odklon od těžké průmyslové výroby směrem k produkci 
spotřebního zboží, automobilů a informační a komunikační techniky. 
• Opuštěné administrativní a komerční objekty:  
podstatnou část tvoří budovy, na jejichž provoz a údržbu nemá obec peníze a pro 
které se nepodařilo najít nové majitele, další vznikají při rychlých proměnách 
strukturálního a funkčního uspořádání urbanizovaného území.  
• Nevyužívané dopravní objekty, především Českých drah a SŽDP:  
některé tyto nemovitosti a pozemky jsou určené k uhrazení dluhů vzniklých 
v průběhu činnosti bývalých ČD. Velkým problémem je také absence kompletní 
inventarizace a ohodnocení. Mnoho budov je v dezolátním stavu a je 
pravděpodobný i značný rozsah ekologických zátěží, proto by měly být určeny 
k demolici. 
• Nevyužívané, opuštěné armádní stavby a pozemky:  
souvisí s odchodem sovětských vojsk z území ČR a s tím souvisejícím rušením 
vojenských posádek. Samostatnou položku zásadní důležitosti tvoří vlastní 
vojenské prostory, jejichž dalšímu využití dodnes brání nejen kontaminace, ale 
také přítomnost například munice.[2] 
• Pozůstatky po ukončení důlní činnosti a těžby nerostných surovin:  
sanace a opětovné začlenění do krajiny je dlouhodobou záležitostí ovlivněnou 
vysokými náklady a dlouhou periodou přírodních procesů. 
• Zchátralé historické objekty a památky:  
jsou to zejména historicky významné obytné budovy, kostely, fary a několik 
drobných památek sakrální a lidové architektury, které se svojí drobnou 
rozlohou často mezi BF ani řadit nemohou. Bývají bez ekologické zátěže. [9] 
• Nevyužívané zemědělské objekty a areály:  
do této kategorie patří zejména bývalé objekty  družstevní velkovýroby 
a zpustlé, neobhospodařované pozemky.  
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• Opuštěné obytné objekty:  
jejich vznik je výsledkem působení několika faktorů a to zejména úbytkem 
stálého obyvatelstva z menších obcí a měst, zastaralostí bytového fondu 
(nedostatek financí k celkovým rekonstrukcím), kdy podle SLDB 2001 bylo 
necelých 30% domů v celé ČR postaveno do roku 1945 a nakonec radikální 
změnou standartu bydlení vyvolanou ekonomickými podmínkami a nárůstem 
čistých příjmů některých rodin. 
 
 Končící životnost panelákových sídlišť a celkový trend obyvatelstva stěhující ho se do 
samostatných RD, společně s nedostatečným množstvím financí na jejich rekonstrukci 
způsobuje nezvratný problém. 
1.2.2 Typy dle polohy 
Umístění, jakožto i rozloha "brownfields" hraje velkou roli v lukrativnosti těchto míst. 
Zejména proto, že je velmi málo potencionálních investorů a pokud se nějaký objeví, 
málokdy bude mít zájem o území v malé obci s nízkým počtem obyvatel a velkou 
vzdáleností od města většího. 
Typy:  [10] 
• zastavěné území měst - v centrální části města, 
• zastavěné území měst - ve větší vzdálenosti od městských center, 
• příměstské zóny, 
• okrajové části malých obcí a vesnic, 
• mimo urbanizované území. 
1.2.3 Typy dle míry ekologické zátěže 
Ekologická zátěž je velká překážka pro revitalizaci. Investor, který se ujme projektu 
s nutností dekontaminace, musí být ekonomicky velmi silný, nezřídka kdy je nutná 
veřejná podpora a mnohdy i osobní zájem tohoto investora.  
Pokud se však tyto projekty podaří dotáhnout do zdárného konce, výsledky jsou velmi 
inspirativní a veřejností kladně přijímány. Jasným důkazem je projekt Nová Karolina 
v Ostravě, postavená na prostorách těžební jámy Karolina a bývalé koksovny.  
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Typy:[5] 
• bez ekologické zátěže - analýzy neprokázaly výskyt, 
• s předpokládanou ekologickou zátěží - pravděpodobný, ale nepotvrzený 
výskyt, 
• s existující ekologickou zátěží - potvrzená kontaminace. 
1.2.4 Typy dle ekonomické atraktivity 
Ekonomickou atraktivitu a tudíž i šanci BF na regeneraci ovlivňuje několik ukazatelů. 
Jsou to jednak faktory zmíněné výše jako původní využití, poloha, míra ekologické 
zátěže, dále pak rozloha, vlastnická struktura, sociální úroveň obyvatelstva, schopnost 
obce/města se propagovat a mnoho dalších. 
"Tato typologie je tzv. sensitivní na tržní podmínky. V době růstu a prosperity existuje 
mnohem větší procento snadněji revitalizovaných projektů, než v období krize, kdy se 
investoři zdráhají investovat své zdroje." [6] 
Pokud veškeré podklady dáme dohromady, jsme schopni BF rozčlenit na: [2] 
• projekty s nulovou bilancí - o tento typ BF se postará trh sám vzhledem k 
jejich velmi dobrému umístění. Není třeba investovat veřejné prostředky, 
ačkoliv je možné poskytnout "veřejnou intervenci". V anglofonních zemích se 
hovoří o "whitefields". 
• projekty s mírnou podporou - tyto BF se nevyskytují v natolik výjimečné 
lokalitě jako u předešlého případu. Zpravidla je nutná silná veřejná podpora 
a intervence. Obvyklý poměr veřejných a soukromých investic činí 1 : 5. 
V anglofonních zemích se hovoří o "greyfields". 
• nekomerční projekty - jedná se o lokality a nemovitosti, které jsou provázeny 
větším rozsahem sociálního záměru či ochranou životního prostředí. S tím 
souvisí i větší intervence veřejných prostředků, obvykle v poměru 1 : 1 až 1 : 4. 
Tyto projekty jsou vhodné k čerpání prostředků ze strukturálních fondů. 
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• nebezpečné projekty - jedná se zpravidla o BF v havarijním stavu, ohrožující 
lidské zdraví a životní prostředí. V případě, že není možné dovést 
k zodpovědnosti osobu, jež zapříčinila škody, financuje obvykle jejich likvidaci 
z veřejných prostředků daňový poplatník. 
• ostatní projekty - s výjimkou uvedených kategorií se mnoho BF nalézá 
v nekomerčních lokalitách a nepochybně pro ně dlouhodobě nebude zajištěno 
nové funkční využití. Aby mohly být řešeny bude potřeba vytvořit specifický 
program, který by byl majoritně zaměřen na navrácení pozemků do 
nezastavěných ploch s přírodním charakterem. 
Dalším možným členěním dle ekonomické atraktivity jsou kategorie A, B, C podle 
projektu CABERNET NETWORK: 
 
Obrázek č.1 - CABERNET klasifikace BF, Zdroj: Jackson, J.B., Modul 1c 
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1.2.5 Typy dle záměru na regeneraci a budoucího využití  
Toto dělení je primárně určené pro obce, na jejichž území se nějaké "brownfields" 
nachází. Tyto obce na základě územního plánu pak své BF nabízejí. 
Investor má záměr a poptává, obec poskytuje "prostředek", tedy nabídku. Proto by 
každá obec měla bedlivě sledovat poptávku na "trhu" a flexibilně na ni reagovat. 
Nesprávný přístup vedení obcí vede k nezájmu investorů. Naopak reagovat na trh 
a územní plán uzpůsobovat dle poptávky investice může přinést. 
Jako příklad lze uvést situaci v obci Bučovice. Problémů v této obci je několik, ale 
přímo bych zmínil ten, jenž se týká tohoto tématu. Bučovice trpí nejednotností postupu 
při řešení problematiky BF.  
Prvním příkladem je správný přístup obce  k revitalizaci budovy bývalého kina Brigáda. 
Tuto budovu na vlastní náklady obec opravila, vytvořila místo pro společenské akce, 
zároveň byl vybudován prostor, který byl nabídnut k pronájmu a nakonec zde byla 
zrealizována nová služebna pro městskou policii i s garáží a kotci pro odchycená 
zvířata. Toto lze považovat za velice efektivní využití dříve chátrajícího objektu. Na 
straně druhé je přístup obce k externím investicím, kdy měl nejmenovaný obchodní 
řetězec několikrát zájem o vybudování své pobočky na území této obce. V prvním 
případě byla společnost zastavena památkovým úřadem a podruhé jakýmsi sporným 
okrašlovacím spolkem. Výsledkem je, že v centru obce jednak stojí dvě zdevastované 
a dle památkového úřadu historické budovy, na jejichž obnovu nezbývají finance 
a jednak také prázdný pozemek velké rozlohy, na kterém dříve stála historická sýpka, 
o který se nikdo nestará a město tak přichází o nemalé finanční výnosy. Mimo jiné 
nevznikly žádná nová pracovní místa a zpráva pro další případné investory je jasně 
negativní.  
Dle záměru na regeneraci (poptávka investorů): [3] 
• Tržní - intervence za účelem maximalizace hodnot realitního majetku, 
• Sociální - účelem je "ozdravění" území, 
• Ekologické - řeší zejména odstranění ekologických zátěží = regenerace, 
• Programové - účelový záměr, charakter intervence je primárně vymezen 
podmínkami uznatelnosti definovanými dotačním programem. 
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Dle budoucího využití (nabídka obcí): [3] 
• průmyslové areály, včetně logistických a skladovacích aktivit, 
• komerční zóny - kanceláře  maloobchod, 
• rezidenční, 
• smíšené aktivity, 
• volnočasové a rekreační aktivity - zábavní a sportovní centra, 
• mimořádně kontaminované plochy - cílem je minimalizace ohrožení, určeno pro 
parkové úpravy, na nichž jsou jiné rozvojové aktivity zakázány. 
1.2.6 Kombinované typy 
Jak již bylo několikrát zmíněno, neexistuje globálně uznávaná a psaná definice pojmu 
"brownfields". Přesto je sepsáno mnoho různých členění, která obsahují komplexní 
zhodnocení výše rozdělených typů BF. Ačkoliv je to jakési zjednodušení, stále je nelze 
považovat za přínosné, vzhledem k jejich velkému množství. Do budoucna by ovšem 
některé z těchto "klasifikací" mohly položit základ pro celosvětově respektovanou 
a jednotnou databázi. 
Takové členění uvádí například  IURS ve své studii, zabývající se tvorbou klasifikace: 
Klasifikace OLK - obecní lokační klasifikace:[14] 
• Kategorie A - území je součástí metropolitní oblasti, je zde pozitivní přírůstek 
obyvatelstva a vhodné demografické složení obyvatelstva, nízká 
nezaměstnanost, vzrůstající daňové příjmy, pozitivní rozvojový trend. Území 
obce má výraznou kulturní, sportovní, turistickou nebo jinou hodnotu a je 
střediskem správních, kulturních, výzkumných a vzdělávacích činností. 
Uplatňuje pozitivní politiku znovuvyužití území. 
• Kategorie B - území není součástí metropolitní oblasti, přírůstky obyvatelstva 
stagnují, vyznačuje se nevhodným demografickým složením obyvatelstva, vyšší 
nezaměstnaností, nevýrazným či stagnujícím rozvojovým trendem. Obec má 
podstatnou kulturní, sportovní, turistickou nebo jinou hodnotu a je střediskem 
správních, kulturních činností. Uplatňuje pozitivní politiku znovuvyužití území. 
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• Kategorie C - území je vzdáleno od metropolitní oblasti, vyznačuje se úbytkem 
obyvatelstva a nevhodným demografickým složením obyvatelstva. Dále je toto 
území typické vysokou nezaměstnaností a stagnujícím či klesajícím rozvojovým 
trendem. Zároveň i stagnují či klesají daňové příjmy obce. Obec nemá ani 
podstatnou kulturní, sportovní, turistickou nebo jinou hodnotu. Není střediskem 
správních a kulturních činností a zejména neuplatňuje politiku podpory 
znovuvyužití území. 
Další možné členění je dle strategie regenerace BF pro ČR. Lokality lze dělit do 
následujících typů:[3] 
• Typ 1a - pozemky, které pravděpodobně nejsou kontaminované (nebo jen 
lehce), jsou dobře umístěné a je na nich jen málo budov nebo budovy žádné, 
• Typ 1b - pozemky, které pravděpodobně nejsou kontaminované (nebo jen 
lehce), jsou dobře umístěné a je na nich velký počet budov, 
• Typ 2a - pozemky, které pravděpodobně nejsou kontaminované (nebo jen 
lehce), nejsou dobře umístěné a je na nich jen málo budov nebo budovy žádné, 
• Typ 2b - pozemky, které pravděpodobně nejsou kontaminované (nebo jen 
lehce), nejsou dobře umístěné a je na nich velký počet budov, 
• Typ 3a - pozemky, které jsou pravděpodobně velmi kontaminované, jsou dobře 
umístěné a je na nich jen málo budov nebo budovy žádné, 
• Typ 3b - pozemky, které jsou pravděpodobně velmi kontaminované, jsou dobře 
umístěné a je na nich velký počet opuštěných budov, 
• Typ 4a - pozemky, které jsou pravděpodobně velmi kontaminované, nejsou 
dobře umístěné a je na nich jen málo budov nebo budovy žádné, 
• Typ 4b - pozemky, které jsou pravděpodobně velmi kontaminované, nejsou 
dobře umístěné a je na nich velký počet opuštěných budov, 
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1.3 Rozdělení ve světě [2] 
Pro příklad uvádím členění v USA, kde se o problematiku "brownfields" intenzivně 
zajímají: 
• Ekonomicky životaschopné - zde jsou areály charakterizovány nízkou 
rizikovostí nebo naopak vysokou ekonomickou návratností, 
• Částečně návratné - nejsou tolik atraktivní pro investory jako předchozí případ, 
vyžadují větší přízeň veřejného sektoru, 
• Nenávratné - náklady na obnovu BF jsou poměrně dost vysoké vzhledem k 
jejich ekologickým problémům. 
Charakteristiky určující definici BF ve Velké Británii: 
 
Obrázek č.2 - definice BF ve Velké Británii, Zdroj: [3] 
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Klasifikace užívaná ve Francii a Německu:[9] 
Obě země používají tytéž okruhy: 
• Samostatně rozvojové -  naleznou nové využití bez využití veřejných investic, 
• Pasivně rozvojové - nutná částečná investice z veřejného sektoru, která sníží 
riziko pro soukromý kapitál, 
• Nerozvojové - využití není možné nalézt. 
1.4 Příčiny vzniku [8] 
Hlavní příčinou vzniku "brownfields", tedy nevyužívaných nebo ekonomicky 
nedostatečně efektivně využívaných ploch a objektů v urbanizovaném území i ve "volné 
krajině" je restrukturalizace ekonomiky státu i jednotlivých regionů. Je jedním 
z důsledků radikálních změn sociálně-ekonomické struktury, které jsou 
charakterizovány přesunem pracovních sil z primární (zemědělství, lesnictví, rybolov) 
nejprve do sekundární (průmysl, stavebnictví) a v současnosti zejména do terciární 
(obchod, doprava, služby, veřejná správa) sféry civilního sektoru národního 
hospodářství." 
Pro představu ještě v roce 1990 pracovalo v ČR v primární sféře 633 469 lidí, tj. 
11,84 % z celkového počtu pracovníků civilního sektoru. Do roku 2001 se tento počet 
snížil na 195 284 lidí, tj. 4,09 %. Podobný úbytek zaznamenala i sekundární sféra. 
Naopak v terciární sféře vzrostl počet lidí ze 42,81 % na 56,44 %. 
Teoretický začátek problému vzniku BF se datuje do 70. let 20. století. [11] Tato doba 
souvisí s úpadkem tradičních výrobních odvětví zejména ve vyspělých zemích Evropy. 
Vznik BF v ČR byl způsoben především revolucí v roce 1989, kdy se velké státní 
podniky stávaly nadbytečnými a finančně náročnými na provozování. "Postupně se pak 
hodnota ploch a areálů blížila k nule." [9]  
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2 Problematika "Brownfields" 
"BF mají velmi negativní dopad na své okolí. Způsobují problémy svou existencí 
v místě, a  nepřímo také ovlivňuji rozvoj celého města či regionu." [3] 
Ačkoliv byla agenturou CzechInvest vytvořena databáze BF, není kompletní. Chybí zde 
například kraj Praha, rozlohou menší nebo těžební činností vzniklé BF. Také rok 
zpracování studie 2007 znamená, že není aktuální i přestože je možné nové BF vkládat. 
Dalším problémem sužujícím BF je nedostatek zkušeností s touto problematikou a to 
jak na úrovni soukromé, tak i veřejné. Navíc neustálým odkládáním se tento problém 
dále kumuluje. Právě spolupráce veřejného a soukromého sektoru je pak velice důležitá 
pro účinné řešení. 
Hlavními principy spolupráce jsou tyto: 
• Společný cíl a koordinované postupy, 
• bez partnerství veřejného se soukromým sektorem nelze nic účinně realizovat, 
• partnerství musí být průhledné, transparentní a veřejností podporované, 
• musí být oboustranně výhodné, 
• rizika projektu musí být vhodně a spravedlivě rozdělena. 
Mezi největší problémy však lze jednoznačně zařadit majetkoprávní vztahy. Dle 
průzkumů jsou některé velmi složité. Množství lokalit je v soukromém nebo veřejném  
vlastnictví, další však mají majitelů několik a některé jsou dokonce vlastněny 
soukromými i veřejnými vlastníky najednou. Raritou mezi vlastníky není ani církev. 
Projekty za těchto podmínek pak lze jen těžko podporovat. Obecně platí rovnice, že čím 
více majitelů BF má, tím více se snižuje šance na jeho revitalizaci. 
Základní problémy, kterými BF negativně působí na oblast, ve které se nacházejí, 
můžeme rozdělit do těchto skupin: [2] 
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Ekologické: 
• kontaminace staveb a technické infrastruktury, 
• znečistění horninového prostředí, 
• znečištění podzemních vod, 
• možné ekologické škody, 
Sociální: 
• nezaměstnanost, a s tím spojená vyšší potřeba sociálních dávek 
• sociální degradace, možné zvýšení kriminality, 
• migrace obyvatelstva, 
Ekonomické: 
• zhoršené podmínky pro podnikání, 
• ztráta atraktivity okolí území pro investory, eventuálně pro obyvatelstvo, 
• ztráta hodnoty samotných BF i pozemků v jejich okolí, 
• pokles cestovního ruchu, 
Finanční: 
• snížení daňového výnosu a základny, 
• snížení výnosu z místních poplatků, 
• riziko schopnosti pokrytí stávajících veřejných statků, 
• snížení příjmu ze sponzorských darů, 
Územní: 
• deprivace okolí, 
• podpora nové výstavby, 
Prostorové: [3] 
• výstavba na "greenfieldech" = zabírání volné krajiny, 
• chátrající infrastruktura, 
• růst dopravy mezi městem a novou zástavbou, 
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2.1 Často používané výrazy ve spojitosti s "brownfields" 
Jsou tyto: [4] 
Urbanizace - je proces, při kterém dochází k růstu měst a městských aglomerací. 
Dochází ke kumulaci administrativních, průmyslových, komerčních a dalších aktivit 
a funkcí, to vede k postupnému růstu celkové rozlohy zastavěných ploch a ke zvyšování 
podílu městského obyvatelstva na celkové populaci. Pro představu, v zemích jako je 
Velká Británie nebo Německo se tento podíl pohybuje nad 80 %, v ČR kolem 71 % a 
v rozvojových zemích Asie a Afriky pod 30 %. 
Tento proces velmi úzce souvisí s industrializací, vědecko-technickým rozvojem 
a s ekonomickou úrovní státu, potažmo regionů. Je důsledkem populačního "boomu" 
a zásadních změn sociálně-ekonomické struktury. To vše je charakterizováno přesunem 
pracovních sil mezi sférami (viz. kapitola - 1.1.4  Příčiny vzniku). 
Suburbanizace - je proces, kdy se existující aktivity (administrativa, bydlení, logistika, 
obchod, služba, výroba) přesunují z centrální části kompaktně zastavěného území měst 
na volné plochy mimo tuto zástavbu a do lokalit na i za administrativní hranicí města. 
Součástí tohoto procesu je mimo jiné i alokace nově vznikajících aktivit do těchto 
oblastí prostorově výrazně oddělených od kompaktních měst a přitom s nimi funkčně 
spojených silnými vazbami.  
Suburbanizace je způsobená neustále se zvětšujícími prostorovými požadavky a nároky 
na komfort ze stran jednotlivců i společností. 
Jinými slovy, suburbanizace je zejména výstavba na "greenfieldech" a jedná se tedy 
o jednu z nejvýznamnějších překážek při revitalizaci BF. 
Urban Sprawl = neregulovaný nebo nedostatečně regulovaný růst měst - je 
extrémní forma suburbanizace způsobená absencí regulativních nástrojů nebo jejich 
nedůsledným uplatňováním. Rozvoj území na hranicích měst není koordinovaný a jeho 
hlavním problémem je prosazování zájmů jednotlivých investorů, popřípadě 
investičních záměrů nadnárodních korporací na velmi nízkou hustotu zástavby 
a separaci jednotlivých aktivit.  
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Specifikum tohoto pojmu je vysoký nárok na zábor půdy a náklady na budování 
dopravní a technické infrastruktury. Také spotřeba energií, jako i jejich ztrát 
v rozvodných sítích je v porovnání s kompaktní zástavbou mnohem vyšší. V mnoha 
případech pak vznikají takzvané vyvolané náklady, které nejsou investory zcela 
hrazené a tudíž se tím zvyšují výdaje z veřejných rozpočtů. 
Dalšími problémy jsou: 
• rostoucí potřeba mobility obyvatelstva (MHD to není schopna pokrýt), 
• zvýšení používání individuální automobilové dopravy, 
• zvýšení nákladů na modernizaci a údržbu dopravní infrastruktury, 
• sociální segregace (rozvoj příměstských oblastí = úpadek centrálních částí měst). 
 
A mimo jiné i "klesající rozloha částečně přirozených ekosystémů a biocenter i půd 
vhodných pro zachování udržitelného stupně zemědělského, lesnického a rekreačního 
využívání krajiny. Stále více je tím narušována schopnost původně vyváženého 
přírodního prostředí poskytovat tzv. komplexní ekologický servis." 
Ekologický servis nebo také ekologická stopa [13] "je plocha tzv. ekologicky 
produktivní země (zahrnuje i vodní plochu), kterou člověk ročně potřebují k zajištění 
všech zdrojů a k likvidaci odpadů". 
Deurbanizace - je postupné snižování počtu stálých obyvatel měst. Původně bytové 
domy v centrech velkoměst jsou rekonstruovány na kancelářské objekty nebo 
nahrazovány budovami využívanými k čistě komerčním účelům. Část populace 
v produktivním věku se z těchto míst stěhují do obcí v suburbanním zázemí. Také 
značný počet obyvatel v postproduktivním věku využívá ke stálému bydlení jejich 
rekreační stavby na venkově. 
Tento proces je tedy nežádoucí. BF v centrech měst jsou rekonstruovány, v konečném 
důsledku však způsobují vznik dalších deprimovaných území. 
Reurbanizace - je proces, při kterém dochází k opětovnému osídlování centrálních zón 
měst a metropolitních regionů. Opuštěné administrativní, komerční i historické 
industriální stavby (dílny, mlýny, továrny) jsou 
k novému využití. Nahrává tomu sou
(historické objekty s velkoplošnými byty nestandardními plochou, polohou, 
prostorovým uspořádáním
příjmy nebo středních př
Reurbanizace je pravý opak pojmu deurbanizace. Je proto 
průmyslové stavby jsou rekonstruovány pro obytné ú
a eliminuje se tak problém sociální segregace m
Obrázek č.3 - Neregulovaný r
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částí obcí, zlepšení 
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3.1 Nástroje a důvody 
"Znovuvyužití obývané půdy není nic nového, praktikovalo se po staletí a různé 
společnosti vytvořily rozmanité nástroje, jak si s tím poradit." [12] 
Nejúčinnějšími nástroji, jež pomáhají obcím a městům alespoň částečně zvládat 
problematiku nového využití BF jsou  strategické a územní plánování s přímou účastí 
veřejnosti. 
Kontrolu plnění cílů strategií, samosprávám i občanům, v oblasti revitalizace umožňuje 
soubor indikátorů kvality prostředí a udržitelného rozvoje. 
Příkladem takových indikátorů jsou: [8] 
• ekologická stopa obce v hektarech ekologicky produktivní země na jednoho 
obyvatele (ha/obyvatele), 
• plocha veřejné zeleně na obyvatele (m2/obyvatele), 
• celková produkce průmyslových i splaškových odpadních vod (m3/rok), 
• poměr ploch s asanovanými starými ekologickými zátěžemi k celkové rozloze 
území s existujícími starými ekologickými zátěžemi, 
• poměr rozlohy revitalizovaných ploch k nově zastavěnému území. 
Pro účinné řešení revitalizace BF je však potřeba především úprava legislativních 
předpisů a nepřímá intervence na trh, což by vyvolalo pozitivní diskriminaci BF. 
Zejména pak zpřísnění povolování výstavby na "greenfieldech" by velmi usnadnilo 
další regenerace poškozených území. Mezi další možnosti patří přímá intervence 
v podobě dotací. Taková dotace by měla pokrýt rozdíly v nákladech, aby přilákala 
investora na BF místo na GF. [2] 
Obecně pak lze z nástrojů běžně uplatňovaných v zahraničí vybrat ověřené prostředky 
pro regenerace BF, které je možné aplikovat v prostředí ČR. [15] 
• Finanční nástroje 
o efektivní využívání finančních prostředků z fondů EU, 
o efektivní využívání finančních prostředků ze státního rozpočtu 
a regionálních rozpočtů, 
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o využívání finančních prostředků z úvěrového financování, 
o finance s využitím konceptu PPP. 
• Fiskální  
o zakládání revolvingových fondů určených na projekty regenerací (na 
centrální i krajské úrovni), 
o zvýšené odpisy za dekontaminační, demoliční, rekultivační práce, 
o vytvoření dotačních programů pro regenerace BF výhradně pro obce či 
neziskové organizace, 
o modifikace zákonů o dani z příjmu a umožnění odečtu nákladů na 
revitalizaci z výdajů ve výpočtu daně ze zisku. 
• Fiskální - restriktivní  
o převedení majetku v likvidaci na stát a propadnutí majetku z důvodu 
neplacení daní z nemovitosti, 
o zvýšení daně z nemovitosti za nevyužité pozemky. 
• Koncepční - plošné 
o sjednocení klasifikace lokalit BF, 
o sjednocení cenových hladin BF pozemků, aby bylo možné realizovat 
výstavbu na pozemcích srovnatelných s GF, 
o omezit tvorbu nových složitých BF donucením vlastníků 
k "zodpovědnému přístupu". 
• Územně - plánovací 
o převod vlastnických práv a lokalit na veřejné instituce, 
o zakládání společností zvláštního určení, 
o širší použití vyvlastnění (V ČR možné pouze ve 4 případech - veřejně 
prospěšná stavba dopravní a technické infrastruktury, veřejně prospěšné 
opatření, zajištění obrany a bezpečnosti státu, asanace). 
• Propagační 
o snížení nabídky, dostupnosti GF, 
o zvýšení informovanosti o BF, tvorba marketingového a PR plánu, 
o masivnější zapojení regionálních správ a místních samospráv do procesu. 
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Důvody k revitalizaci [5] 
"Brownfieldy" způsobují vážné problémy. Brzdní rozvoj území, brání hospodářskému 
rozvoji, negativně působí na životní prostředí, mají negativní socioekonomické dopady.  
Vhodná regenerace nabízí možnosti ozdravění území, zlepšení životního prostředí, 
rozšíření nabídky pro podnikatele, a tím i nárůst ekonomické aktivity v regenerované 
oblasti spojené s tvorbou nových pracovních míst a nárůstem daňových výnosů. 
BF jsou také urbanistický problém, blokují rozvojové rezervy, které by mohly být 
využity pro efektivní, rentabilní zástavbu. Transformace těchto území přitom znamená 
výrazné úspory v požadavcích na zastavění nových, volných pozemků, což přispívá 
k dosažení rovnoměrného a trvale udržitelného rozvoje. 
V případě, že není možná rekonstrukce objektu, zahrnuje proces regenerace BF dvě 
základní fáze: 
• fáze rekultivace - obnovení stavu podobného GF, 
• fáze obnovy - uvedení lokality opět k efektivnímu využití. 
Hlavní důvody řešení problému nevyužívaných, zdevastovaných ploch a objektů: [8] 
• zvýšení kompaktnosti obce a zkrácení přepravních vzdáleností, 
• redukce zbytečných záborů půd pro investice na GF, 
• výrazné snížení nákladů úzce souvisejících s neregulovaným růstem obcí, 
• zajištění zakázek místním firmám při sanaci ekologických zátěží, 
• uvolnění prostoru pro nové investice, potřeby obce, 
• rozvoj podnikatelského sektoru po příchodu strategického investora spojený 
s vytvořením nových pracovních příležitostí, 
• zhodnocení majetků v okolí revitalizovaných BF, 
• růst daňových výnosu obce, 
• pozitivní změna estetického vzhledu obce, 
• zvýšení kvality života občanů obce (indikátor s velkou váhou při rozhodování 
strategických investorů o umístění investic). 
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3.2 Hlavní překážky a nevýhody[2] 
• existence nákladové mezery mezi BF a GF, tj. vícenáklady spojené s nutností 
provedení demoličních nebo asanačních prací, 
• vyjasnění majetkových vazeb, 
• vysoký stupeň soutěže uchazečů o přímé investice, 
• technologické změny znamenající vyšší nároky na prostor - řada lokalit je tak 
vyloučena pro malou rozlohu, 
• zpřísnění hygienických a environmentálních norem - výrazné omezení 
lokalizace některých technologií, 
• nedostatečná informovanost a nedostatek mezioborových zkušeností. 
Jistou překážku představuje i nedostatek peněz, potřebných k vytvoření strategií, 
programů a dalších podpor, které rovněž přispívají k řešení BF. Z jiného pohledu pak 
lze překážky rozdělit na 4 skupiny:[3] 
• společensko-politické - nedostatečné podněty k řešení způsobené 
nedostatečným zájmem společnosti a příliš vysokými obavami z hrozících rizik, 
• ekonomické - nedostatečné využívání nástrojů veřejné podpory způsobené 
mimo jiné špatnými znalostmi využívání a fungování těchto nástrojů,  
• legislativní - složitě aplikovatelné a vymahatelné práva, BF nemají jasně 
vymezenou definici a proto musí používat několik právních norem z několika 
různých oblastí, 
• manažerské - nedostatečné institucionální zázemí. 
Zásadní překážku pro investory představují rizika. V porovnání s výstavbou na GF jsou 
totiž BF daleko náročnější: [14] 
"Běžná" projektová rizika - společná pro BF i GF: 
• riziko realitního trhu, konceptu projektu, míry zkušenosti investora, časového 
faktoru, 
• právní rizika, 
• dodavatelská a příjmová rizika. 
- 35 - 
 
"Dodatečná" projektová rizika - spojená pouze s rozvojem BF: 
• riziko celkové deprivace oblasti, 
• technická rizika ekologického poškození, 
• riziko zvýšené časové a finanční náročnosti projektu, 
• riziko vyšší ceny financování projektu, 
• riziko zvýšené koordinační komplexnosti projektu a jeho realizace, 
• časové riziko spojené s možnou změnou priorit na trhu s realitami. 
3.3 Výhody revitalizace 
Lze je podobně jako nevýhody rozdělit do 4 nezávazných skupin: [12] 
• Ekonomické - odstraňuje neproduktivní mezery v lokálních strukturách, zvyšuje 
zaměstnanost, místní ekonomickou aktivitu a výtěžnost daní, zkracují přepravní 
vzdálenosti, zhodnocují okolí BF, 
• Sociální - spouští revitalizaci celých oblastí a komunit, mají vliv na veřejné 
zdraví, zvyšují kompaktnost obce, způsobují zvýšení kvality života občanů, 
zvyšují bezpečnost, 
• Kulturní - ochraňují historické památky a technické rarity, revitalizace 
přispívají k dobré image firem, 
• Ekologické - ochraňuje lokální životní prostředí, redukují tlak na výstavbu na 
GF. 
Další nesporné výhody jsou  možnosti využití stávající infrastruktury, vytvoření nových 
pobídek k investicím, snížení předměstského rozléhání, napojení na MHD, propojení se 
stávajícími komunikacemi a jejich zasíťování (napojení na inženýrské sítě - voda, plyn, 
kanalizace). 
Veškeré tyto výhody jsou různě důležité pro různé cílové skupiny. Cílovými skupinami 
mohou být obce, investoři nebo samotní občané. 
Všeobecně pak lze říci, že výhody revitalizace BF jsou ty, které lze považovat za 
nevýhody při výstavbě na GF. 
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3.4 Financování [3], [16] 
Regenerace "brownfields" je drahá záležitost, kterou je obyčejně potřeba financovat 
z několika zdrojů v různých fázích regeneračního procesu. Očekávání financujících 
subjektů jsou rozdílná, společný však mají požadavek na nějaký druh návratnosti 
nákladů (finanční, společenský, environmentální, politický). 
Ideální případ pro investory pak je nízké riziko a  vysoká návratnost.  
Finance na revitalizaci BF mají několik hlavních zdrojů: 
• Investování (soukromý kapitál), 
• Půjčka, 
• Grant/podpora ve formě strukturálních fondů EU nebo národních dotací, 
rozpočty státní, krajů a obcí (veřejný kapitál), 
• Kombinace (partnerství veřejného a soukromého kapitálu = PPP). 
3.5 Proces regenerace   
Tabulka č.1 - Proces regenerace brownfield, Zdroj: [16] 
Stav Co to znamená v praxi 
Co to znamená pro veřejný 
sektor 
Rekultivace Obnovení podmínek na 
staveništi do stavu 
odpovídajícímu GF. 
Vysoké náklady, které jsou v 
případě neuhrazení developerem 
hrazeny z veřejných zdrojů. 
Bez působení veřejného sektoru 




Harmonogram prací a rozpis 
nákladů, zajištění financí a 
potřebných povolení. 
Výběr a schválení dodavatelů. 
Je nutné odsouhlasení 
příslušnými orgány před 
zahájením prací, vyhlášení 
výběrových řízení pro určení 
dodavatelů. 





podzemních staveb, jiných 
konstrukcí a likvidace 
nebezpečného odpadu. 
Nákladná položka. Je potřebné 
splnit požadavky z oblasti 
ochrany životního prostředí 
(např. odstranění azbestu). 
Dekontaminace Vyčištění kontaminované 
zeminy, podzemních vod a 
odpadů z předešlé činnosti. 
Tvoří hlavní část nákladů u 
kontaminovaných území a 
období bývá velmi dlouhé 
(roky).  
Obnova a terénní 
úpravy 
Stabilizace terénu. 
Terénní úpravy (zatravnění, 
výsadba stromů). 
Závisí na stavu staveniště a na 
plánovaném využití. 
Klíčové aktivity pro atraktivnost. 
Nová výstavba Dokončení transformace BF 
na staveniště k plnému 
využití. 
Může být prováděna veřejným, 
soukromým sektorem nebo 
prostřednictvím PPP. 
Některé veřejné investice lze 




parkoviště, veřejné osvětlení. 
Zásobování vodou, 
kanalizace, elektřina, plyn, 
telekomunikace, IT. 
Některé položky lze zajistit již ve 
fázi obnovy. 
Mohou být hrazeny i obcemi 
nebo veřejnými službami. 
Výstavba objektů Běžné projekty výstavby. V případech zájmu veřejného 
sektoru o užívá budov nebo při 
výstavbě objektů určených k 
pronájmu, prodeji. 
Provoz a údržba Obzvláště v případě pronájmu 
objektů. 
Rozhodující jsou místní 
zastupitelské orgány.  
Nízké příjmy z pronájmu způsobí 
potřebu veřejné podpory. 
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4 Současný stav Brownfields v ČR 
4.1 Národní strategie regenerace BF [5] 
Agentura CzechInvest zpracovává Národní strategii regenerace brownfieldů za účelem 
výrazného zvýšení počtu regenerovaných BF. Proto shromažďuje veškeré zkušenosti 
z projektů v ČR i zahraničí, nastavuje funkční prostředí a zajišťuje dostatek finančních 
zdrojů a jejich koordinaci. Hlavní prioritou této agentury je určit odpovědnost v procesu 
regenerace, zajistit rychlou a efektivní realizaci projektů a zabránit vzniku nových BF. 
Impulzem pro vznik této strategie bylo dokončení vyhledávací studie pro lokalizaci BF 
v ČR  
Cíle strategie: 
• systematické řešení co největšího množství BF, 
• socioekonomický rozvoj postižených regionů, 
• zatraktivnit BF, 
• vytvoření funkční komunikační platformy pro zajištění regenerace BF, 
• zachovat historickou, urbánní a sociální hodnotu lokalit, 
• stabilizovat zdroje, vytvořit rámce financování, 
• identifikovat bariéry a rizika a navrhnout opatření zabránění jejich vzniku. 
4.2  Výsledky vyhledávací studie [5] 
V roce 2005 ve spolupráci s jednotlivými kraji započala agentura CI vyhledávací studii 
pro lokalizaci BF a projekt ukončila v roce 2007. Výsledkem je vznik ucelené databáze 
lokalit vhodných k regeneraci. 
Celkově bylo lokalizováno 2 355 lokalit s celkovou rozlohou 10 362 ha, tedy 
103,62 km2 a objekty zastavěnou plochou 1 412 ha. 
Pro představu rozloha města Olomouc je 103,4 km2 a žije zde 100 233 obyvatel. 
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Studie se zaměřila na tyto aspekty: 
Počet dle původního využití - studie dělí BF dle původního využití do 9 druhů, 
přičemž jako nejčastější se ukázaly být bývalé zemědělské lokality, kterých lokalizovala 
821, což tvoří přibližně 34,9% ze všech zjištěných BF. Další v pořadí jsou pak bývalé 
průmyslové areály (785 = 33,4%) a objekty občanské vybavenosti (304 = 12,9%).  
Zbylé procenta tvoří stavby a areály užívané k bydlení, cestovnímu ruchu, armádním 
účelům a jiným účelům. 
Za zmínku stojí, že ačkoliv bylo lokalizováno necelých 2400 BF v databázi jich je 
pouhých 530, viz. tabulka č.2 z čehož největší počet 260, tvoří průmyslové stavby. 
Oproti studii pak databáze dělí BF navíc na dopravní a těžební. Rozdíl mezi studií 
a národní databází je znázorněn v (grafu č.1). 
Tabulka č.2 - Porovnání databází dle původního využití BF, Zdroj: Vlastní zpracování 
 
ČR 
Původní využití dle CzechInvest 
 









Bydlení 95 4,0 88,3 0,9 16 3,02 
Cestovní 
ruch 22 0,9 22,4 0,2 7 1,32 
Doprava - - - - 9 1,7 
Jiné 177 7,5 1144,6 11,1 17 3,21 
Občanská 
vybavenost 304 12,9 413,3 4,0 77 14,53 
Průmysl 785 33,4 4423,2 42,8 260 49,06 
Těžba 
surovin - - - - 5 0,94 
Armádní 151 6,4 2394,1 23,2 52 9,81 
Zemědělství 821 34,9 1840,4 17,8 87 16,41 
Celkem 2355 100 10326,3 100 530 100 
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Graf č.1 - Rozdíl mezi údaji CzechInvest a NDB, Zdroj: Vlastní zpracování 
Plocha dle původního využití - jak již bylo zmíněno, celková plocha lokalizovaných 
BF činí 10 362 ha, z toho 4 423,2 ha, tedy necelých 43 % tvoří ty průmyslové a to 
i přesto, že v celkovém počtu jsou druhé. Následují přibližně podobné hodnoty 23 % 
a 17 % pro armádní a zemědělské BF. 
Počet dle předpokládaného budoucího využití - zde je patrné, že největší rozdíl oproti 
původnímu využití se očekává u BF zemědělského původu až o 655 lokalit. U necelých 
270 se předpokládá využití pro smíšené zemědělství. To úzce souvisí s dříve popsaným 
odlivem pracovních sil z primární sféry do sféry sekundární - tedy průmyslové. Zde se 
odhaduje snížení samotných průmyslových BF o 396 lokalit, avšak zvýšení smíšených 
průmyslových areálů o 490. To v konečném výsledku znamená nárůst sekundární sféry 
o necelých 100. Největší nárůst se pak odhaduje u sféry terciární o zhruba 526 lokalit 
s využitím v bydlení, cestovním ruchu, občanské vybavenosti, smíšených městských 
funkcích a veřejné zeleni. Pokles o 100 % se odhaduje u armádních BF. 
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Tabulka č.3 - Srovnání původního a předchozího využití, Zdroj: NSRB 
Využití Původní Budoucí 
Armáda 151 - 
Bydlení 95 100 
Cestovní ruch 22 54 
Jiné 177 82 
Občanská vybavenost 304 292 
Průmysl 785 389 
Zemědělství 821 166 
Smíšené městské funkce - 488 
Smíšené průmyslové 
funkce - 490 
Smíšené zemědělství - 268 
Veřejná zeleň - 13 
Nezjištěno - 13 
Celkem 2355 2355 
Hodnoty s  původním a budoucím využitím jsou názorně zapsány v tabulce č.3. Rozdíl 
mezi těmito hodnotami je znázorněn v (grafu č.2). 
 
Graf č.2 - Rozdíl mezi původním a budoucím využitím BF, Zdroj: Vlastní zpracování 













Rozdíl =│Původní-budoucí│ Budoucí Původní
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Struktura dle velikosti obcí - studie rozdělila obce dle velikosti do 4 kategorií. 
V obcích do 2000 obyvatel se nachází necelých 50% všech zjištěných BF, což se 
vyjádřené v číslech rovná 1 144 lokalitám. Čtvrtina se nachází v obcích do 10 000 
obyvatel a přibližně podobné čísla jsou přisuzovány městům do 50 000 a nad 50 000 
obyvatel a to konkrétně 14,6 % a 11,8 %. 
Struktura dle vlastnictví - více než 1 700 z 2 355 BF je v soukromém vlastnictví 
(72,5 %), okolo pětiny pak vlastní veřejný sektor (20,3 %) a necelých 170 lokalit má 
neurčeného vlastníka nebo vlastníků více (7,2 %). 
Struktura dle ekologického zatížení - tento problém byl odhalen u pouhých 7,5 % BF, 
tedy u 176 lokalit. U dalších více než 894 lze ekologickou zátěž předpokládat (38 %). 
Největší skupinu představují BF bez poškození a to 1 234 míst (52,4 %).  U zbylých 
2,2 % nebyl problém určen. 
5 Brownfields v Jihomoravském kraji 
5.1 Základní informace o kraji [19] 
Rozloha JMK je 719 555 ha a na jeho území žije přibližně 1 169 000 obyvatel. Z toho 
vyplývá hustota osídlení 162 obyvatel/km2. Pro informaci rozloha ČR se pohybuje 
okolo 8 milionů ha a rozloha jižní Moravy tvoří necelých 9% této hodnoty. 
Kraj se dělí na 7 okresů (Blansko, Brno-město, Brno-venkov, Břeclav, Hodonín, 
Vyškov, Znojmo) a na jeho území se nachází 673 obcí a 49 měst včetně statutárního 
města Brno s 370 000 obyvateli a rozlohou 230,2 km2. 
Území kraje se rozkládá v jihovýchodní části ČR při hranicích s Rakouskem 
a Slovenskem. Centrem je Brno, významné středisko justice, ekonomických a správních 
aktivit a město univerzit a veletrhů ve střední Evropě, které každoročně navštíví přes 
jeden milion  lidí z celého světa. Letiště Brno-Tuřany patří dlouhodobě mezi druhé 
v ČR podle počtu odbavených cestujících a zboží. 
Výhodou kraje je vynikající dopravní dostupnost a strategická poloha. Patří mezi 
regiony s výrazným ekonomickým potenciálem. V posledních letech zde roste počet 
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podnikatelských subjektů v oblasti počítačové technologie, telekomunikace a vývoje 
softwaru, které JMK výrazně podporuje. V kraji je taktéž nadprůměrná úroveň 
vzdělanosti obyvatel díky kvalitnímu systému vysokého školství. 
Na vysoké úrovni je i zemědělství. Zemědělská půda tvoří 60 % výměry regionu, což se 
rovná 431 733 ha, z čehož 83 % připadá na ornou půdu. Specialitou kraje je rovněž 
vinohradnictví (90 % plochy vinic v ČR). 
5.2 Údaje regionálního informačního servisu [20] 
Nezaměstnanost kraje je průměrně 8,94 % a počet osob pobírajících příspěvek 
v nezaměstnanosti  na 100 uchazečů je 20,2.  
V kraji je poměrně hustá síť dálnic a silnic. Konkrétně dálnic je zde 1,86 km na 100 
km2, silnic I. třídy 5,87 km na 100 km2 a ostatních silnic II. a III. třídy 53,9 km na 100 
km2. To při přepočtu znamená, že v kraji je 4 434,62 km různých druhů silnic.  
Stav přímých zahraničních investic v roce 2013 byl 183 628 mil. Kč. 
V roce 2012 bylo 3 770 dokončených bytů s průměrnou obytnou plochou 70,9 m2. 
A zároveň 324 zařízení sociální péče. 
Podle MMR v roce 2002 byla průměrná cena pozemků v ČR 640 Kč/m2. Pokud  
budeme uvažovat inflaci dle ČSÚ 2,15 %, je dnes průměrná cena pozemků přibližně 
830 Kč/m2. 
5.3 Brownfields v Brně a kraji [21], [22], [23] 
Podle odhadů agentury CzechInvest se v JMK nachází až 1 300 BF. Nejvíce jich 
pochází z průmyslu a zemědělství (40 % a 35 %), což u průmyslu znamená o 7 % větší 
hodnotu v porovnání s celostátním měřítkem (33,3 %). Armádní BF tvoří dle odhadu 
10 %. Dále dle agentury 57 % BF netrpí ekologickou zátěží, u 41 % ji lze předpokládat 
nebo byla již prokázána. V soukromých vlastnictvích jednoho či více vlastníků je 69 % 
lokalit, u zbylých je majitelem veřejná instituce, případně jde o kombinace nebo 
vlastník nebyl určen. 
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Struktura Brownfields v Brně a Jihomoravském kraji 
Dle databáze brownfieldy-jmk se na území kraje nachází 145 evidovaných BF 
s rozlohou 620,42 ha. Tato databáze neobsahuje BF města Brna, jelikož si toto město 
spravuje vlastní evidenci a to gis.brno. Ta obsahuje 129 lokalit včetně 14 lokalit, kde 
již probíhá revitalizace, s celkovou rozlohou 378 ha.  
Jediné podstatné rozdíly v těchto databázích lze vysledovat ve velikosti sledovaných 
BF.  Kdežto krajská evidence obsahuje lokality všech velikostí, databáze Brna je vedena 
pro BF od 0,5 ha. Obě pak obsahují informace jako jsou umístění, původní využití, 
rozloha, budoucí využití, vlastnická struktura, ekologická zátěž a další. 
Celkově se v JMK nachází 274 evidovaných BF s celkovou rozlohou 998,42 ha, což 
je pro zajímavost ekvivalent bezmála 1 360 fotbalových hřišť. Rozmístění BF 
v Brně je znázorněno v (příloze č.1), rozložení BF v kraji znázorňuje (příloha č.2). 
To se rovná přibližně desetině rozlohy BF dle vyhledávací studie, ale ani zdaleka tyto 
hodnoty nesouhlasí s předpokladem agentury CzechInvest, který udává hodnotu až 
1 300 BF. 
BF lze roztřídit dle okresů: 
• Blansko - 26 
• Břeclav - 17 
• Brno město - 129 
• Brno venkov - 29 
• Hodonín - 22 
• Vyškov - 11 
• Znojmo - 40 
Podle grafického znázornění je patrné, že necelých 50 % všech BF v kraji se nachází na 
území města Brna. Výraznější hodnoty oproti zbylým okresům pak vykazuje Znojmo 
s 15 %. Okresy Brno-venkov, Blansko a Hodonín mají podobný počet lokalit (11 %, 
9 %, 8 %) a okresy s nejmenším výskytem BF jsou Břeclav a Vyškov (6 % a 4 %).  
Graf č.3 - struktura BF dle okres
Rozdělení dle původního využití
Největší výskyt mají v JMK pr
hodnotou 33,4 %. Následují BF zem
vyhledávací studie v celé 
armádní a občanské vybavenosti a to 9,1 %, což se nepatrn
a 12,9 %). 















ů, Zdroj: vlastní zpracování 
 
ůmyslové BF s 33,5 %, což se shoduje s celostátní 
ědělské s 26,9 %, tato hodnota se
ČR (34,9 %), liší o 8 %. Stejné hodnoty pak vykazují BF 
ě liší od BF v celé 
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Rozdělení dle předpokládaného využití  
Největší zastoupení se předpokládá u BF občanské vybavenosti a to především ve městě 
Brno (41,3 %). Oproti tomu v kraji vyjma Brna se předpokládá vznik velkého množství 
průmyslových areálů a to až 53, v celém JMK je to 79 (28,8 %). Revitalizací BF za 
účelem využití k cestovního ruchu a bydlení se předpokládá 11,3 % a 9,5 %. Nejméně 
pak vznikne nových zemědělských, a dopravních staveb (3,3 % a 25 %). 
Tabulka č.5 - rozdělení dle předpokládaného využití, Zdroj: vlastní zpracování 
Využití Krajské BF 
Brněnské 
BF Celkem [%] 
Občanská vybavenost, obchod a 
drobné služby 32 81 113 41,3 
Cestovní ruch 24 7 31 11,3 
Zemědělství 8 1 9 3,3 
Bydlení, sociální služby 18 8 26 9,5 
Průmysl, skladování, drobná výroba 53 26 79 28,8 
Doprava 1 6 7 2,5 
Celkem 145 129 274 100 
Z (grafu č.4) lze vypozorovat, že největší nárůst pravděpodobně nastane v oblasti 
občanské vybavenosti, cestovního ruchu, bydlení  a dopravních staveb, mírný úbytek 
pak lze odhadnout v případě průmyslových areálů. Naproti tomu se očekává velký 
útlum v oboru zemědělství a úplné zastavení výstavby nebo rekonstrukcí armádních BF. 
Dle výsledků vyhledávací studie pak lze tyto výsledky porovnat. Studie předpokládá 
útlum v oblasti zemědělství a úplné zastavení činností v armádních areálech, což 
souhlasí se zjištěnými výsledky. Dále se očekává podobnost v množství revitalizací 
k využití pro občanskou vybavenost a také průmyslu, respektive smíšeného průmyslu. 
Tyto údaje si nejsou podobné a lze tak odhadnout jisté odlišnosti mezi celostátním 
vývojem a vývojem JMK. 
Nárůst pak agentura CzechInvest odhadla v oblasti bydlení a smíšených městských 
funkcích. Tyto odhady se shodují s odhady provedenými v kraji jižní Moravy. 
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Graf č.4 - rozdíl původního a předpokládaného využití BF v JMK, Zdroj: vlastní 
zpracování 
Rozdělení dle rozlohy BF  
Na území JMK se nachází množství BF, které se liší v mnoha kritériích. Podstatné 
kritérium pro investory, respektive pro obce, snažící se lokalitu připravit pro investice je 
pak rozloha těchto BF. Největší výskyt v kraji mají lokality s rozlohou pod 0,5 ha, 
naproti tomu se v Brně tyto lokality nelokalizovaly žádné. V Brně jsou nejčastější 
lokality s rozlohou od 0,5 po 1,0 ha. V průměru jsou nejčastější areály s velikostí 2,1 - 
5,0 ha.  
Tabulka č.6 - rozdělení BF dle rozlohy, Zdroj: vlastní zpracování 
Rozloha 
[ha] Kraj [ks] Brno [ks] Celkem [ks] [%] 
0-0,5 37 - 37 13,5 
0,5-1,0 14 41 55 20,1 
1,1-2,0 27 33 60 21,9 
2,1-5,0 31 34 65 23,7 
5,1-10,0 25 15 40 14,6 
10,1-20,0 7 4 11 4,0 
20,1 a více 4 2 6 2,2 
















Rozdělení dle vlastnické struktury
Největší zastoupení a to 129 (47 %) mají ty BF, které mají více vlastník
rozdělené mezi více soukromník
rozdělené vlastníky nap
časté jsou BF v soukromých vlastnictvích (37 %) a nejmén
orgány. 
Graf č.5 - vlastnická struktura, 
Majiteli BF v kraji jsou nej
struktura BF mnohem složit
je rozděleno mezi mě
veřejný sektor. 








ů, další mezi veřejné instituce a mnohdy mají tyto BF 
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ě lokalit vlastní ve
Zdroj: vlastní zpracování 
častěji soukromí vlastníci, naopak v Brn
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raji a Brně, Zdroj: vlastní zpracování
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Graf č.6 - rozdělení dle ekol
5.4 Zhodnocení BF v kraji
Po vyhodnocení dostupných kritérií v jihomoravském kraji lze výsledky shrnout takto:
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5.5 Realizované projekty regenerace brownfields v Brně [24] 
Obchodní centrum a Galerie Vaňkovka a WANNIECK GALLERY 
Bývalá strojní továrna v městské části Brno-střed (katastr Trnitá) o rozloze 4 ha. Po 
revitalizaci v hodnotě 3,2 mld. Kč se v současnosti využívá ke komerčním a kulturním 
účelům. Vlastníkem a investorem lokality je ECE a Jižní centrum Brno, a.s.. 
Rekonstrukce byla zahájena v roce 2003 a ukončena v roce 2006. 
Historie místa: v roce 1865 založení a výstavba strojních dílen, 1930 uzavření výroby, 
do roku 1994 častá změna účelu a vlastníků, 1997 proveden průzkum ekologické zátěže, 
2000 převedeno do majetku města, 2003 zahájení demolice investorem ECE. 
CTZone Brno 
Areál bývalých Škrobáren Brno v městské části Brno-jih (katastr Trnitá) o rozloze 12 
ha. V současnosti využíván pro lehkou výrobu, administrativu a skladování. 
Revitalizace v hodnotě 1,5 mld. Kč. Investorem byla společnost CTP Invest, spol. s.r.o. 
avšak majiteli je několik soukromníků, protože investor revitalizované území rozprodal. 
Rekonstrukce byla zahájena v roce 2006 a doposud nebyla zcela dokončena. 
Historie místa: 1844 založena továrna na výrobu bramborového škrobu, 1911 rozvoj 
podniku, 1990 ukončena výroba a přebudování účelu,  1996 úplné ukončení výroby, 
2006 odkoupení areálu investorem. 
Dům s pečovatelskou službou v Komíně 
Využíváno pro účely mateřské školky v městské části Brno-Komín (katastr Komín) 
o rozloze 0,3 ha. V současnosti využíváno jako dům s pečovatelskou službou 
s revitalizačními náklady 29 mil. Kč. Vlastníkem a investorem budovy je statutární 
město Brno. 
Rekonstrukce zahájena v roce 2009 a ukončena v roce 2010. 
Historie místa: 1975 výstavba budovy, 2000 ukončení provozu, jaro 2009  schválen 
záměr k rekonstrukci. 
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6 Návrh revitalizace vybraných Brownfields  
6.1 Cenový ukazatel [25] 
Cenový ukazatel, rozpočtový ukazatel (RU)  nebo také ceny podle účelových jednotek 
jsou základním prvkem pro první propočty staveb. Byl vytvořen na základě 
dlouhodobých statistik cen staveb a stavebních objektů, na jejichž reprezentativních 
položkových rozpočtech byly sledovány náklady dle jednotlivých druhů staveb 
a z množiny cenových údajů byly následně stanoveny průměrné hodnoty na měrnou 
jednotku odpovídající danému druhu stavby. 
Ocenění staveb pomocí účelových měrných jednotek (ÚMJ) je nejjednodušší 
a nejrychlejší způsob stanovení předpokládaných nákladů. Odvíjí se od staveb 
realizovaných v minulosti a slučuje ceny různorodých stavebních objektů, proto je 
nutné k těmto údajům přistupovat pouze jako k informativnímu materiálu. Přesnost 
těchto dat je odvozena od minima údajů o konkrétní stavbě (většinou jde o propočty ke 
studiím).  
Odchylka skutečné budoucí ceny se u jednotlivých staveb může lišit až o 25 %. Záleží 
především na technické a technologické náročnosti realizace. Běžně se pak uvažuje 
rozdíl cen ± 15 %. 
Obsah cenového ukazatele vyjadřuje hodnotu základních rozpočtových nákladů 
(ZRN) a udává cenu bez DPH. Neobsahuje tedy žádné vedlejší rozpočtové náklady 
(VRN), ty je nutné v rámci rozpočtu dokalkulovat dle konkrétních podmínek (vlivy 
území, zařízení staveniště, apod.) a rovněž v RU není uvažována rezerva nezbytná ke 
korekci chyb.  
Struktura - základní třídění vychází z Jednotné Klasifikace Stavebních Objektů 
(JKSO), ta vytváří pěti místné kódy označující obor výstavby, skupinu druhu stavby 
a materiálovou charakteristiku. 
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xxx - první tři číslice označují obor výstavby: 
• 801 - Budovy občanské výstavby, 
• 802 - Haly občanské výstavby, 
• 803 - Budovy pro bydlení, 
• 822 - Komunikace pozemní a letiště, atd. 
yy - další dvě číslice určují skupinu a podskupinu jednotlivých druhů staveb, například 
u oboru výstavby 803 - Budovy pro bydlení jsou to tyto: 
• 803.1 - Domy byt. typové s celost. neunifik. konstrukce soust., 
• 803.2 - Domy byt. typové s konstrukčními soustavami, atd. 
z - poslední číslice značí konstrukčně materiálovou charakteristiku: 
• 1 - svislá nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků, 
• 2 - svislá nosná konstrukce monolitická betonová tyčová, atd. 
Pro výpočet cenových ukazatelů byly stanoveny základní měrné jednotky, tzv. účelové 
měrné jednotky, které jsou společné pro všechny druhy staveb příbuzných oborů bez 
ohledu na účel. Příkladem těchto jednotek jsou : 
• u oborů pozemního stavitelství m3 obestavěného prostoru, 
• u oborů inženýrských staveb m2 upravované plochy, 
• u oborů liniových staveb m délky trasy. 
Obestavěný prostor budovy je součet obestavěných prostor základů, spodní a vrchní 





6.2 Areál JZD Bohaté Málkovice
Základní údaje 
• jihomoravský kraj, okres Vyškov
• obec Bohaté Málkovice
• katastrální území Bohaté Málkovice (606006)
působností Buč
• majitelem je ZEMO, spol. s.r.o.
• výměra areálu je p
18 700 m2 , tedy 32 % plochy areálu
Areál vlastní společnost ZEMO, spol. s.r.o., zastoupená jednateli a spo
Bartoškem a Ing. Václavem Kr
červeně - je označena plocha areálu, kde se p
černě - je označena plocha areálu ur
Obrázek č.5 - rozdělení areálu
 
, 
 s 264 obyvateli, 
, spadá pod 
ovice, 
, 




čená k revitalizaci 
 JZD, Zdroj: vlastní zpracování 
- 53 - 
 





- 54 - 
 
Umístění 
Obec se nachází mezi městy Vyškov (12 km, doba cesty 16 minut) a Bučovice (6 km, 
doba cesty 9 minut). Okres Vyškov je specifický nejnižším výskytem BF 
v jihomoravském kraji. Samotný areál JZD se nachází na okraji obce a je přístupný 
přímo z komunikace II/431. 
Popis areálu 
Tento konkrétní areál nelze zcela považovat za BF, avšak jisté podobné prvky zde lze 
najít. Areál byl za minulého režimu využívám k chovu skotu, po roce 1989 se činnost 
v areálu zastavila, pozemky na jejichž ploše areál stál byly v restitucích navráceny 
původním majitelům a plocha o výměře bezmála 5,1 ha byla rozdělena na mnoho 
menších pozemků. V následujících letech areál chátral a nenacházel využití. Změna 
nastala, když se ZEMO, spol. s.r.o. rozhodla jednotlivé pozemky vykoupit a obnovit 
funkci areálu. Tento proces trval několik let, v současné době však této společnosti patří 
100 % všech parcel na tomto místě. Ceny jednotlivých pozemků se pohybovaly od 
50 Kč/m3 až po 500 Kč/m3 a jejich celkovou cenu zle odhadnout na přibližně 20 mil. 
Kč. 
Momentálně se areál využívá ke zpracování úrody z okolních polí. Nachází se na něm 
administrativní budova, budova s posklizňovou linkou, opravárna mechanizace, dvě 
čerpací stanice pohonných hmot, váha a několik garáží a skladů, které jsou však ve 
velké míře prázdné nebo slouží k uložení odpadu a nepotřebných nástrojů. 
Shrnutí: 
• původně byl areál využíván k zemědělským účelům (družstevní velkovýroba), 
konkrétně k chovu skotu, 
• areál se nachází v okrajové části malé obce, 
• byla zde provedena analýza ekologické zátěže s negativním výsledkem, 
• budoucí záměr investora je revitalizovat část plochy k rezidenčním účelům pro 
dosažení maximálního tržního zhodnocení, 
• areál je v současné době ve vlastnictví soukromé společnosti a řadí se tak mezi 
37 % dalších soukromníky vlastněných lokalit, 
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• rozlohou cca 5,1 ha patří mezi 14,6 % BF v JMK, 
• dle ekonomické atraktivity lze areál zařadit mezi ostatní projekty, vzhledem 
k umístění a rozloze bude velmi náročné najít uplatnění a riziko investic bude 
vysoké. 
Podle klasifikace OLK se areál řadí do Kategorie C (viz. kapitola 1.2.6, strana 21). 
- zde však lze konstatovat, že klasifikace zcela nesedí na podmínky tohoto konkrétního 
BF. Areál se sice nachází v oblasti vzdálené od metropolitního centra, avšak je zde 
pozitivní přírůstek obyvatelstva a poměrně vhodné demografické složení, což lze 
přisuzovat nízkému počtu obyvatel. Území taktéž není typické svou nezaměstnaností. 
V dalších bodech však lze opět s klasifikací najít společné kritéria jako stagnující 
rozvojový trend a příjmy obce, dále pak obec nemá žádnou podstatnou kulturní, 
sportovní nebo jinou hodnotu a také není správním střediskem. 
Na tomto konkrétním příkladě je možné vysledovat důvody, které brání vytvoření 
jednoznačné a globální definici. Velké množství nutných kategorií, které by byly 
schopny pojmout všechny druhy BF by byly neefektivní.  
Každé místo, budova nebo areál má svou vlastní identitu a principem jakéhokoliv 
členění by měla být snaha začlenit, nicméně ne zcela a přesně definovat. 
Za takové členění můžeme považovat to dle strategie regenerace BF pro ČR. To řadí 
areál jako Typ 2b - tedy pozemek bez pravděpodobné kontaminace, špatně umístěný 
a s velkým počtem budov. 
Důvody a provedení revitalizace 
Společnost ZEMO, spol. s.r.o. se rozhodla pro zhodnocení části areálu, který je 
nedostatečně využíván a netvoří žádné příjmy.  
V této části (vyznačená na obrázku č.5) bude provedena úplná demolice stávajících 
objektů a vytvořena nová přípojná komunikace ze silnice II/ 431. Poté budou  na 
pozemek přivedeny přípojky vody, plynu a kanalizace. Následně bude opravena 
komunikace na této parcele a bude zhotovena komunikace pro pěší spolu s oplocením 
pozemku. Tím bude ukon
majitel areálu. 
Další výstavba by mě
který tuto část bude financovat. Obnáší to výstavbu  komplexu 
domů, veřejné osvětlení a sadové úpravy spolu s dalšími nezbytnými výd
Obrázek č.6 - rozdělení objekt
červeně je ohraničen pozemek a ozna
žlutě je označena plocha pro vytvo
modře je vyznačena č
Na obrázku je patrná i 
potřeby investora. Sadové úpravy budou provedeny p
pak na zbylých nevyužitých plochách vyzna
čena fáze přípravy pro výstavbu, kterou bude fina
la být provedena vybranou stavební společ
ř
ů, Zdroj: Vlastní zpracování 
čeno oplocení 
ření nové připojovací komunikace
ást určená pro výstavbu RD 
stávající komunikace, která bude pouze opravena a upravena pro 
ředevším v okolí oplocení a dále 
čeného území. 
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Na hranici pozemku je rovněž potok, který ovšem  nezasahuje do tohoto pozemku 
a nebude nijak upravován.  
Propočet a financování 
Pozemek je ve vlastnictví investora, tudíž náklady na jeho vykoupení jsou nulové 
a značně se tak sníží plánované náklady. Cena pozemku stanovená z průměrných cen 
pozemků v ČR  (830 Kč/m2) by byla zhruba 15,5 mil. Kč. Ušetření nákladů ovšem 
nedovolí nutnost demolice stávajících objektů. Ty jsou využívané pro skladovací účely 
a pro rezidenční zástavbu nejsou vhodné a není možná jejich rekonstrukce. Náklady na 
demolici 1 m2 (1 200 Kč) jsou stanoveny odhadem na základě cen mechanizovaného 
rozebrání budov, naložení, odvozu a likvidace materiálu. 
Náklady na oplocení jsou stanoveny na základě RU. Oplocení bude vyzděné 
z pohledových betonových tvárnic doplněné o kovovou mezi výplň. Při vjezdu bude 
zhotovena brána. 
K pozemku je nutné vytvořit část nové přípojné komunikace v délce zhruba 80 m, zbylá 
částka je určena pro opravu a přizpůsobení stávající komunikace uvnitř oblasti. 
Nejpodstatnější část nákladů je tvořena samotnou výstavbou řadových RD. 
Předpokladem je výstavba 48 dvoupatrových domů se zastavěnou plochou 120 m2. 
Dohromady vznikne zastavěná plocha o velikosti 5 760 m2. Cena měrné jednotky je 
stanovena na základě  cenového ukazatele pro daný typ objektu  v roce 2015. 
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Tabulka č.8 - přibližné stanovení stavebních nákladů, Zdroj: vlastní zpracování 
 Cena/m.j. Počet [m2] Počet [m3] Cena celkem [mil. Kč] 
Výkup pozemku - 18 700 - - 
Demolice a příprava 1200 4 376 - 5,25 
Oplocení 4150 - 80 0,33 
Komunikace 2415 5150 - 12,44 
Výstavba RD 4915 - 34560 169,86 
Sadové úpravy 443 6825 - 3,02 
Celkem - - - 190,9 
V (tabulce č.7) nejsou zahrnuty veškeré nutné náklady. Nedílnou součástí výstavby jsou  
i přípojky vody, plynu a kanalizace, jakožto i veřejné osvětlení, chodníky pro pěší 
a podobně.  Tyto náklady jsou zahrnuty v (tabulka č.8) a označeny jako náklady 
dodatečné. Procentní vyjádření je stanovené odhadem. 
Mezi nutné nákladové položky patří i VRN, tedy vedlejší rozpočtové náklady. 
Do těchto položek lze zahrnout například odvodnění pozemku, zařízení staveniště, atd.  
Do položky projektová činnost jsou zahrnuty náklady na zařízení stavebního povolení, 
organizaci výběrového řízení na developera, stavební dozor,  projektovou dokumentaci, 
geodetická měření a inženýrskou činnost. Procentuální sazba je odhadnuta. 
Poslední nákladovou položku tvoří rezerva pro pokrytí možných problémů. 
Tabulka č.9 - doplňující náklady na výstavbu komplexu RD, Zdroj: vlastní zpracování 
 Základ [mil.Kč] [%] Cena celkem [mil. Kč] 
Dodatečné náklady 190,9 15 28,64 
VRN 219,54 5 10,98 
Projektová činnost 230,51 1 2,30 
Rezerva 232,81 2 4,66 
Celkem  - - 46,58 
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(Tabulka č.9) rozděluje náklady na výstavbu jednotlivých činností mezi Zadavatele 
(ZEMO, spol. s.r.o.) a Zhotovitele. Konečné náklady činí bezmála 240 milionů Kč. 
Touto částkou zadavatel nedisponuje, proto na sebe bere náklady pouze na část úpravy 
pozemku a navíc tento pozemek zdarma poskytuje k výstavbě. Přibližná hodnota 
poskytnutá touto firmou je 26 milionů Kč, což tvoří cca 11 %. 
Zbylých 89 % z částky 237,48 mil. Kč pokryje vlastním vkladem vybraný developer, 
jež zajistí dokončení komplexu a samotný prodej. 
Na celý projekt se vztahuje pouze jediná možná dotace a to NZÚ (Nová zelená 
úsporám). Tato dotace se týká zateplení objektů a její získání by značně snížilo výdaje. 










Demolice 5,25 - 5,25 
Oplocení 0,33 - 0,33 
Komunikace 12,44 - 12,44 
Výstavba RD - 169,86 169,86 
Sadové úpravy - 3,02 3,02 
Dodatečné 
náklady 3,00 25,64 28,64 
VRN - 10,98 10,98 
Projektová 
činnost 2,30 - 2,30 
Rezerva 2,33 2,33 4,66 
Celkem 25,65 211,83 237,48 
Doba výstavby se odhaduje na 2 roky a první fáze prodeje domů se předpokládá již po 
prvním roce. Rozdělení zisku by pak záviselo na dohodě mezi oběma účastněnými 
stranami. Vzhledem ke vstupním nákladům by byl optimální poměr 80 : 20 pro 
developerskou firmu. Při stanovení ceny za RD na 6 milionů Kč by pak zisk činil 50 
milionů Kč. 
6.3 Areál UP Buč
Základní údaje [22] 
• jihomoravský kraj, okres Vyškov,
• Město Bučovice s 6 400 obyvateli,
• katastrální území Bu
• majitelem je NAFEA s.r.
• výměra areálu je 
objektů. 
Areál vlastní společnost 
a.s. a České investiční a správcovské 
vlastních nemovitostí a pronájmem pozemk
areálů. 





čovice (615161),  jedná se o obec s rozšíř
o., 
57 109 m2, zastavěná plocha je 32 % a v areálu se nachází 20 
NAFEA s.r.o., což je dceřina společnost spole
a.s.. Tyto firmy se zabývají pronájmem a správou 
ů a budov. Nabízejí i odprodej v
ení areálu UP, Zdroj: vlastní zpracování 
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enou působností, 
čnosti Demi star, 
ětších částí 
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Umístění 
Město se nachází 40 km  (30 minut jízdy) od města Brna v okrese Vyškov a protíná ji 
silnice I/50 vedoucí na Slovensko. Areál samotného UP se nachází v centru města a je 
přímo dostupný ze silnice II/431. V těsné blízkosti leží autobusové i vlakové nádraží, 
což umožňuje využití této transportní dopravy. Umístění rovněž umožňuje pozdější 
rozšíření pozemků o zhruba 3 ha. 
Popis areálu 
Jedná se o typický příklad BF se všemi problémy i výhodami, které tyto lokality skýtají. 
Původně byl areál využíván k průmyslovým účelům, přesněji pro dřevozpracující 
odvětví. Stávající využití areálu je sotva 10 % a je užívaný ke skladování. V tomto 
areálu lze předpokládat ekologickou zátěž, po jejím odstranění je areál vhodný pro 
jakýkoliv druh podnikání v oblasti výroby, skladování nebo služeb. Původně na 
pozemek vedla železniční vlečka, která byla odstraněna. Její obnovení není vyloučeno. 
V areálu se nachází 20 objektů, což tvoří cca 30 % zastavění (17 133 m2). K zachování 
a regeneraci jsou ovšem využitelné maximálně 3 tyto stavby. Zbylé bude vhodné 
a výhodné podstoupit k demolici. 
Regenerace tohoto areálu by nepřinesla zisky pouze finanční, ale i sociální a ekologické. 
Samozřejmostí jsou příjmy z budoucí činnosti, další přínosy jsou ovšem odstranění 
nezaměstnanosti, kultivace okolí a dekontaminace možné zátěže. 
Shrnutí: 
• původní využití areálu - dřevozpracující průmysl, 
• areál se nachází v zastavěném území města (blízko centra), 
• analýza ekologické zátěže nebyla provedena, ale vzhledem k původnímu účelu 
areálu se zde předpokládá, 
• lze předpokládat tržní, sociální a ekologické záměry na regeneraci - budoucím 
využití se pak nejspíš řadí mezi průmyslové areály, včetně logistických 
a skladovacích aktivit, 
• areál vlastní právnická osoba (100 %), ta je ochotna jej poskytnout k pronájmu, 
popřípadě k prodeji, 
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• rozlohou cca 5,7 ha patří mezi 14,6 % BF v JMK, 
• dle ekonomické atraktivity lze areál zařadit mezi projekty s nulovou bilancí, 
tedy "whitefields" - trh se postará sám, není třeba veřejné podpory, ovšem 
veřejná intervence není nežádoucí. 
Podle klasifikace OLK se areál řadí do Kategorie B  (viz. kapitola 1.2.6, strana 21). 
- tato kategorie popisuje území, které není součástí metropolitní oblasti (Bučovice se 
nachází 40 km od Brna). Přírůstky obyvatelstva stagnují a vyznačuje se nevhodným 
demografickým složením (to je způsobeno především zrušením stálé vojenské posádky 
v místních kasárnách a také nedostatkem podpory nové výstavby RD z důvodu 
nedostatku stavebních parcel). Dalšími znaky jsou vyšší nezaměstnanost a nevýrazný 
nebo stagnující rozvojový trend (v minulých letech však město zaznamenalo výraznou 
změnu).  
Oproti tomu má obec podstatnou kulturní, sportovní i turistickou hodnotu a je správním 
střediskem. Také v posledních letech uplatňuje politiku znovuvyužití území. 
Na rozdíl od předcházejícího příkladu JZD v Bohatých Málkovicích, lze s tímto 
zařazením téměř bez výhrad souhlasit. V konečném důsledku je město Bučovice 
vhodným místem pro investici do projektu revitalizace BF. 
Podle členění "strategie regenerace BF pro ČR" lze areál UP Bučovice zařadit do typu 
3b. Jedná se tedy o pozemek s předpokládanou vysokou kontaminací, který je dobře 
umístěný a je na něm postaveno velké množství budov.  
Toto členění se zdá být nejvíce použitelné v praxi. V obou zde zmíněných příkladech 
téměř 100 % vyhovuje areálu, který je popisován. Navíc lze vysledovat jeho využití 
v několika studiích. Své BF dle tohoto členění dělí například město Brno. 
I toto dělení ovšem nevystihuje všechny potřebné eventuality, které souvisejí nebo 
mohou souviset s problematikou BF. 
 
 
- 63 - 
 
Důvody a provedení revitalizace 
Areál je dlouhou dobu ve vlastnictví  soukromé společnosti, jejíž schopnost plně využít 
možnosti tohoto pozemku je omezená. O tom svědčí míra jeho obsazení. Pouhých 10 % 
kapacity je obsazeno nájemníky a ti se navíc velmi často mění.  
Město by mělo podniknout potřebné kroky k zajištění financí pro vykoupení tohoto 
pozemku  nebo alespoň vyjednat prodej areálu do rukou finančně silnějšího investora, 
který by byl schopen plně využít potenciál místa. 
Bučovice dlouhodobě trpí stagnací přírůstku obyvatelstva. Ta je způsobena minimální 
podporou  nové výstavby. Ve městě totiž chybí pozemky k tomu určené. Tento problém 
je důsledkem dlouholetých sporů kolem výstavby obchvatu města. Územní plán města 
je často uzpůsobován pro účely tohoto projektu . 
Příchodem nového investora se předpokládá příliv nového obyvatelstva, s tím spojená 
výstavba rodinných domů a podpora místních podniků. 
Vhodné by bylo využít areál k obnovení průmyslové činnosti, popřípadě ke 
skladovacím nebo logistickým účelům. Na pozemku stojí bývalá administrativní 
budova, jejíž rekonstrukce bude jistě nezbytná. Na pozemek také vedla železniční kolej 
a její možné obnovení by mohlo být lákadlem pro investora. 
 
červeně je ohraničen pozemek a označeno oplocení 
žlutě jsou označeny budovy určené k demolici 
modře jsou vyznačeny plochy k výstavbě vrátnic 
bíle jsou označeny plochy vhodné pro výstavby parkovacích nebo nakládacích ploch 
zeleně je označena administrativní budova určená k rekonstrukci 
růžově je označena budova vhodná pro revitalizaci 
 
Obrázek č.8 - rozdělení objekt
Propočet a financování
Cena pozemku je stanovena dle pr
přesná výše bude pravd
momentálním vlastníkem areálu a vlastníkem budoucím. V okolí tohoto BF se pak 
nachází další pozemky o vým
Majetkoprávní struktura t
V areálu bude nezbytné n
nákladné na regeneraci a také nejsou vhodné pro další ú
demolice a možné dekontaminace je odhadnu
práci je stanovena na 1,5 ha.
Oplocení pozemku bude provedeno z prefabrikovaných kovových dílc
zabezpečením proti vniknutí do areálu. V cen
příjezdové brány a další p
ů v areálu UP, Zdroj: Vlastní zpracování
 
ůměru cen v ČR v roce 2012 a upravena o inflaci. Její 
ěpodobně stanovena na základě smluvní dohody mezi 
ěře necelých 3 ha, o které je možné tento pozemek rozší
ěchto lokalit je ovšem neznámá. 
ěkteré objekty postoupit demolici. Tyto objekty jsou p
činné využití. Cena jejich 
ta na 1 500 Kč/m2 a plocha ur
 
ě jsou zahrnuty i nutné náklady na 
říslušné konstrukce. 






čená k této 
ů s příslušným 
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V areálu se předpokládá vytvoření velkého množství parkovacích, případně nakládacích 
ploch. Tyto plochy budou určeny pro zaměstnance, vedení podniku a podnikovou 
mechanizaci. 
Na obou koncích pozemku bude vytvořena vrátnice. Jedna bude určena pro evidenci 
příchodu a odchodu zaměstnanců a druhá bude určena pro evidenci příjezdu a výjezdu 
nákladních automobilů. 
Na pozemku se předpokládá zachování 3 budov. Dvě z těchto budov lze využít pro 
vybudování zázemí zaměstnanců a garáže údržby areálu. Třetí budova je z pohledu 
historie a architektury nejvýznamnější. Okrašlovací spolek Bučovice velmi  
pravděpodobně bude požadovat její zachování a proto bude vhodné ji využít 
k administrativním účelům. Tato budova by mohla dodatečně vylepšit image 
investorské firmy. 
Posledním a největším nákladem bude výstavba výrobní, případně skladovací haly.  
Celkové odhadované výdaje na stavební část činí 591,26 milionů Kč. 
Tabulka č.11 - návrh nákladů na revitalizaci, Zdroj: vlastní zpracování 





Výkup pozemku 830 57 109 - 47,40 
Demolice, dekontaminace 1500 15 000 - 22,5 
Oplocení 1000 1340 - 1,34 
Komunikace, parkovací 
plochy 2 635 3 500 - 9,23 
Vrátnice 3 500 - 900 3,15 
Zázemí pro zaměstnance 4 000 - 4 500 18,0 
Administrativní budova 5 455 - 4 200 22,91 
Garáže a budova údržby 4 105 - 10 800 44,33 
Výrobní hala 4 400 - 96 000 422,40 
Celkem - - - 591,26 
 
- 66 - 
 
Uvedené výměry a ceny jsou pouze orientační. Skutečné náklady by bylo možné 
stanovit po zhotovení výkresové dokumentace dle požadavků a zadání investora. 
Tabulka č.12 - doplňující náklady na revitalizaci UP, Zdroj: vlastní zpracování 
 Základ [mil.Kč] [%] Cena celkem [mil. Kč] 
VRN 591,26 5 29,56 
Projektová činnost 620,82 1 6,21 
Rezerva 627,03 2 12,54 
Celkem  - - 48,31 
Celý proces výstavby, včetně demolice by měl trvat přibližně 18 měsíců. Delší doba 
výstavby by navyšovala náklady a oddálila začátek činnosti. Zisk z projektu bude 
možné očekávat až po dokončení a jeho výše závisí na mnoha faktorech. 
Veškeré náklady na revitalizaci, tedy 639,57 mil. Kč, budou hrazeny soukromým 
investorem. Přinos obce by pak měl být především v usnadnění a urychlení procesů 
schvalování výstavby a nebo zisku dotací. Včasná připravenost města by jistě 
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ZÁVĚR 
V této práci bylo sepsáno mnoho různých variant toho, jak lze brownfields definovat. 
Všechny tyto klasifikace mají však několik zásadních společných bodů. Pokud 
hovoříme o brownfields, pak mluvíme o pozemku, budově či celém areálu, který je 
nevyužívaný nebo využívaný pouze z části, chátrá a postupem času ztrácí svou hodnotu. 
Leckdy se také jedná o ekologicky zatížené lokality, které se velmi často nachází 
v centrech měst  
Další bod, který mají všechny lokality brownfields společný je nepřeberné množství 
možností, jak je lze dělit. Ať už podle původu, budoucího využití, rozlohy, polohy, 
vlastnické struktury, ekonomické atraktivity nebo ekologické zátěže, neexistuje žádná 
kvalitní klasifikace, kterou lze užít v 100 % případů. Do budoucna je nutné zaměřit se 
především na vytvoření této klasifikace, proto aby bylo efektivně možné problém 
brownfields řešit. 
Proč je vlastně tak důležité dále nepřehlížet tuto záležitost ? V důsledku brownfields 
vzniká mnoho negativní externalit. Mezi ty nejvážnější se jednoznačně řadí ztráta 
hodnoty okolních lokalit, nezaměstnanost, kriminalita, ekologické znečištění, 
bezpečnostní rizika, ztráty veřejných rozpočtů a mnoho dalších. Problémem sama 
o sobě je pak tzv. suburbanizace, tedy pozvolné, nicméně závažné přesouvání 
existujících aktivit na okraje měst a dále pak neregulovaná suburbanizace, urban sprawl. 
Neregulovaná změna struktury měst přináší spousty dalších nechtěných důsledků, 
jejichž přinejmenším omezení je žádoucí. 
Pokud by jediným přínosem revitalizace brownfields bylo odstranění těchto potíží, byl 
by tento přínos dostatečný. My však víme, že přínosů při regeneraci je o mnoho více, ať  
už jde o ty osobní nebo veřejné.  
V dnešní zrychlené době je ovšem velmi těžké najít ochotné investory, kteří by dali 
přednost časově a finančně náročné regeneraci brownfields před výstavbou ve volné 
krajině. Je proto nezbytné poskytnout náležitou pomoc těm, kteří jsou ochotni a schopni 
tyto rizika podstoupit. Tato pomoc nemusí být zdaleka jen finanční ve formě přímých 
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investic či dotací. Prospěšnou může být i podpora nepřímá. Zjednodušení legislativní 
procesů, znevýhodnění výstavby na greenfieldech, úlevy na daních, veřejná osvěta,  
propagace a další. Jednodušeji se dá říci, že spolupráce veřejného sektoru se 
soukromým je v tomto případě klíčová. 
Mezi nesporné výhody, které jistě napomohli těm několika málo úspěšným 
revitalizacím na území ČR patří například výborná poloha brownfields, existující 
infrastruktura, historie místa a nepochybně i kladné vnímání veřejností. 
Další část práce stručně popisuje výsledky vyhledávací studie agentury CzechInvest na 
území ČR, která se zaměřila právě na lokality brownfields. Vytvořila jejich seznam 
a k jednotlivým lokalitám přidala velké množství informací. Následně jsou blíže 
zpracovány brownfieldy na území Jihomoravského kraje. K tomuto účelu byly použity 
databáze města Brna, které si spravuje evidenci vlastní a databáze kraje. Celkem bylo 
zaregistrováno 274 lokalit v 7 okresech kraje. Společným činitelem všech těchto 
seznamů je skutečnost, že prokazatelně neobsahují všechny plochy, které lze za 
brownfields považovat. 
V poslední řadě pak práce obsahuje vypracované návrhy na revitalizaci areálů v okrese 
Vyškov. Konkrétně návrh částečné revitalizace areálu JZD v Bohatých Málkovicích 
a úplné regenerace území UP Bučovice.  
Výsledné náklady obou rekonstrukcí se vyšplhaly na hodnoty několika set milionů 
a obě se vyznačují především snahou o maximální tržní zhodnocení. Přesto jsou jejich 
potenciální přínosy větší.  
V případě bývalého JZD se jedná o výstavbu komplexu rodinných domů. Tento počin 
by do oblasti přinesl velké investice, zastavil by stagnující přírůstek obyvatelstva 
a velmi pravděpodobně ovlivnil i demografické složení. Také by zpomalil zábor volné 
půdy pro další výstavbu. 
Přínosy revitalizace UP Bučovice jsou podobné. Jedná se o výstavbu průmyslové haly, 
kterou by se především snížila nezaměstnanost ve městě, odstranila ekologická zátěž 
oblasti, zhodnotily by se pozemky v okolí areálu a předpokladem je i příliv nových 
obyvatel a také dalších investorů. 
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